
西安、咸阳成核心，市场发展迎黄金机遇

导读：关中平原城市群以西安为中心，包括陕西省的 5 市 5（区）县，山西省的 3 市 6（区）县，甘肃省的 2 市 5（区）县，呈现

东西带状分布。关中平原城市群地处中国内陆中心，是亚欧大陆桥的重要核心支点，一带一路综合战略中心，是西部地区面向东

中部地区的重要门户。近年来，在国家纲领性文件和指导性文件的驱动下，我国政策层面建立了包括交通枢纽建设、产业布局优

化、教育、互联互通等方面的关中平原城市群发展规划和行动计划，极大地促进了关中平原城市群仓储业的建设发展。

为了帮助大家更好的了解关中平原城市群仓储市场情况，物联云仓作为全国性的互联网仓储综合服务平台，根据平台实时在线数

据，全面梳理总结关中平原城市群的仓储市场特点、仓储市场数据（仓储面积，仓库空置率，租金水平）及未来发展趋势等方面

内容，为您提供参考。

一、城市群仓储市场发展背景

（一）城市群区位：区位承东启西，交通优势显著

地处我国内陆中心，是亚欧大陆桥的重要支点，是西部地区面向东中部地区的重要门户。贯通西部地区的南北通道和新亚欧大陆



桥在此交汇，以西安为中心的“米”字型高速铁路网、高速公路网逐步完善，国际枢纽机场和互联网骨干直联点建设加快，全国

综合交通物流枢纽地位逐渐凸显。

关中平原城市群区位与交通分布图

图片来源：物联云仓

（二） 经济实力：西部第二大城市群，GDP 总量占全国 2.17%

据国家统计局数据显示，2019 年上半年关中平原城市群 GDP 总额约为 9,798.28 亿元，占全国 2019 年上半年 GDP 总量的 2.17%。

就全国范围来看，据恒大研究院 2019 年中国城市群排行榜显示，关中平原城市群位居 2019 年城市群发展潜力指数第 10 名，紧

靠辽中南城市群之后，是西部第二大城市群。

（2019 年上半年关中平原城市群 GDP 总额 Top5（单位：亿元）

数据来源：各城市统计局，物联云仓整理



（三）产业发展：现代产业体系完备，产业结构正在迈向中高端

关中平原城市群工业体系完整，产业聚集度高，是全国重要的装备制造业基地、高新技术产业基地、国防科技工业基地。航空、

航天、新材料、新一代信息技术等战略性新兴产业发展迅猛，文化、旅游、物流、金融等现代服务业快速崛起，产业结构正在迈

向中高端。西北唯一的自由贸易试验区和一批国家级产业园区，为现代产业发展提供了重要平台和载体。

（四）城市群定位：向西开放的战略支点，引领西北地区发展的重要增长极

根据《关中平原城市群发展规划（2017—2035 年）》指出，关中平原城市群的战略定位为向西开放的战略支点、引领西北地区

发展的重要增长极、以军民融合为特色的国家创新高地、传承中华文化的世界级旅游目的地、内陆生态文明建设先行区。

图片来源：物联云仓

二、关中平原城市群仓储市场发展现状

（一）仓库结构和资源分布情况

根据物联云仓在线仓库数据显示，截至 2019 年 11 月，关中平原城市群在线仓库总面积为 1,205 万平米，其中，普通仓面积达 1,175

数据来源：恒大研究院



万平米，约占总面积的 97.49%，冷库面积为 26 万平米，约占总面积的 2.20%。

2019 年关中平原城市群仓库结构

数据来源：物联云仓

根据物联云仓在线仓库数据显示，关中平原城市群各城市中，西安、咸阳仓库面积有着绝对优势，约占关中平原城市群仓库总面

积的 96.38%。截至 2019 年 11 月，关中平原城市群仓库资源分布最多的城市前五个分别是西安（924 万平米）、咸阳（237 万

平米）、宝鸡（16 万平米）、渭南（13 万平米）、临汾（6 万平米）。

2019 年关中平原城市群重点城市仓储资源情况

数据来源：物联云仓

（二）仓库租金分析

1.关中平原城市群普通仓租金分析

根据物联云仓在线仓库数据显示，截至 2019 年 11 月，关中平原城市群普通仓平均租金为 25.37 元/㎡·月。其中，西安，咸阳普

通仓租金较其他城市高，均超 20 元/㎡·月，宝鸡普通仓租金相对降低，为 13.40 元/㎡·月。



数据来源：物联云仓

2.关中平原城市群冷库租金分析

根据物联云仓在线仓库数据显示，截至 2019 年 11 月，关中平原城市群冷库平均租金为 87.00 元/㎡·月。当前关中平原城市群冷

库资源分布相对集中于西安、运城地区，其中西安冷库平均租金为 87.00 元/㎡·月，运城冷库平均租金为 80.00 元/㎡·月。

（三）关中平原城市群仓库空置率分析

根据物联云仓平台在线数据显示，截至 2019 年 11 月，关中平原城市群仓库平均空置率为 12.64%。其中，咸阳仓库空置率较高，

为 26.00%，西安仓库空置率较低，为 7.41%。据物联云仓城市经理调研，随着近年来陕西的仓库逐渐外移，导致城配运输成本上

升，绕城附近仓库迎来上涨期，但空港附近仓库由于没有相应产业支撑，招商仍然比较困难。而甘肃地区则随着政府对老旧不合

规仓库的拆迁，标准仓库迎来了良好的发展机遇，高标仓供不应求。

数据来源：物联云仓



三、关中平原城市群仓储市场发展特点

（一）西安、咸阳成核心，对次级城市辐射带动作用有限

从以上数据可见，无论是从经济水平、仓库资源还是仓库租金来看，西安、咸阳地区相比关中平原城市群其他城市独高一筹。但

是从近年发展情况来看，虽然两地仓储业的发展相比往年发展放缓，但是关中城市群内其他次级城市仓储业和西安、咸阳仓储业

水平的差距依然较大。从侧面反映出，西安、咸阳仓储业对城市群内次级城市仓储业辐射带动作用并不强。

（二）与东部城市群仓储业发展水平相比，关中平原城市群发展水平尚有差距

据物联云仓在线仓库数据显示，当前关中平原城市群仓储资源约为 1,205 万㎡，相比长三角、珠三角、京津冀、山东半岛城市群

仓储资源规模较少，而与西部成渝城市群仓储资源相比也有较大的差距。而从仓储设施水平方面来看，当前东部各大城市群仓储

市场都处于转型发展期，而关中平原城市群仓储市场正处于上升期，关中平原城市群仓储业水平与东部各城市群尚有差距。

数据来源：物联云仓

（三）对外开放程度不够，对高端物流地产开发商和产业吸引力不强

就当前来看，关中平原城市群各城市发展观念和竞争意识不强，对外开放程度不够，开放型经济体系不够健全。同时由于仓储市

场环境不优，民营经济发展滞后，大型仓储园区、大型企业不多，对高端物流地产开发商和产业吸引力不强。

（四）“区位+政策”双加持，仓储市场迎机遇

2018 年 2 月 7 日，国家发改委官方网站公布《关中平原城市群发展规划》提出了培育发展关中平原城市群，发挥其承东启西、联

接南北的区位优势，推动全国经济增长和市场空间由东向西、由南向北拓展，纵深推进西部大开发和"一带一路"建设,进一步引领

和支撑西北地区开发开放的发展蓝图。2019 年 6 月《2019 年推进关中平原城市群建设行动计划》出台，从 7 个方面，提出了 31

条具体措施，让关中平原城市群互动发展，能够联动起来。做到城市间的差异化发展，和整个关中平原城市群一盘棋，统筹兼顾。



未来在“区位+政策”双加持下，关中平原城市群仓储市场也将迎来良好的发展机遇。

《关中平原城市群发展
规划》

健全城市群协同发展机制 建设创新现代产业体系

全面提升开放合作水平 推动基础设施互联互通

推进生态共建环境共治

构建与资源相适应的空间格局

图片来源：物联云仓

四、从《关中平原城市群发展规划（2017—2035 年）》透视城市群仓储业未来发展

（一）构建“一圈一轴三带”的总体格局，国土空间管控趋严

《规划》指出，强化西安服务辐射功能，加快培育发展轴带和增长极点，构建“一圈一轴三带”的总体格局，提高空间发展凝聚

力。同时依次确定农业、城镇空间范围，并划定永久基

本农田和城市开发边界。其中生态保护红线、永久基本农田范围内的空间原则上按禁止开发区域进行用途管制。城镇空间按照集

约紧凑高效原则实施从严管控，优化城市规模结构。未来，西安、咸阳、宝鸡、铜川、渭南、杨凌、商洛、运城、临汾、天水、

平凉、庆阳或将成为城市群仓储业重点开发区域。

关中平原城市群主体功能区拼图 关中平原城市群空间格局图

图片来源：《关中平原城市群发展规划》

（二）创新产业链发展，将对仓储设施水平提出更高需求标准

《规划》提出，围绕能源化工、高端装备制造、航空、航天、新一代信息技术、新材料等优势产业，依托中国西部创新港、国家



工程研究中心等产业化平台，实施重大产业创新工程，着力突破产业链缺失环节、薄弱环节、延伸环节等的技术瓶颈，促进产业

关键技术研发和先进技术成果应用，推动产业由价值链低端向高端攀升。随着创新产业链发展，将对仓储设施水平提出更高需求

标准，或将反推关中平原城市群仓储设施设备水平提升。

（三）承接国际国内产业转移，关中平原仓储市场需求或将提升

《规划》指出，抓住“一带一路”建设、东部地区加工贸易转移等机遇，积极承接汽车、装备制造、 电子信息、生物医药、食品

加工、纺织等产业转移。随着国际国内产业向关中平原城市群的转移，该城市群仓储市场需求也将有所提升，关中平原城市群仓

储资源整体供大于求的压力或将有所缓解。

（四）综合交通运输网络构建，对大型物流地产开发商、企业的吸引力将有所提升

《规划》提出，加快构建关中平原城市群综合交通运输网络，包括构建城市群对外运输大通道，畅通城市群内快速交通网络、强

化一体衔接的综合交通枢纽功能、提升综合运输服务能力和水平。随着交通基础设施建设的逐步完善，一方面可加强关中平原城

市群与其他城市群的开发程度，另一方面对大型物流地产开发商、企业的吸引力也将有所提升。

关中平原城市群交通网规划示意图



图片来源：《关中平原城市群发展规划》

以上就是关于关中平原城市群仓储市场的分析，不难看出，关中平原城市群仓储市场的发展机遇和挑战并存。未来关中平原城市

群仓储市场如何发展我们拭目以待。
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